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RAPOR BILGILERI

TALEP TARIHIi - NO 02.12.2013
SOZLESME TARIHI 02.12.2013
DEGERLEME TARIHi 24.12.2013
RAPOR TARIHi 27.12.2013
REVIZE RAPOR TARIHi | 28.08.2014

RAPOR NO

ALGYO-1312008-REV.

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

39 ADET ASMA KATLI DUKKAN

DEGERLEME ADRESI

AKATLAR MAHALLESI, TEPECIK CADDESI, ALKENT SITESI ALIS-
VERIS MERKEZI, ETILER, BESIKTAS, ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Osman Tahsin AKYEL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400125)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 39 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.$S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakdy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 39 adet taginmazin (1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

1.5

S0z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve ALGYO-1312008 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 15.08.2014 tarih, 12233903-340.99-761 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.

Osman Tahsin AKYEL ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYO-1211009
Rapor Tarihi 31.12.2012

39 Adet Asma Katli
Rapor Konusu

Dikkan
Raporu Hazirlayanlar e
poru y AAli YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 8.453.000

(TL) (KDV Harig)

6 ALGYO-1312008-REV. BESIKTAS



2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinin

Bag. B4l. No
Niteligi

Kat No

Arsa Payi

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Besiktas

Rumeli Hisar1 Mah.

13/4
1411
1
4233

Uger Katlh Dért Adet Kargir Bina

Planindadir.
Ektedir
Ektedir
Ektedir
Ektedir

Kat Mulkiyeti
Ektedir
Ektedir
Ektedir
Ektedir

Ektedir
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BAG.
BOL. B'L‘gx 'ﬁg NITELIGi ARSA PAYI MALIKI . . ! :

SIRA| NO CILT |SAHIFE |TARIH YEVMIYE
1] 1 F1 1 ASMA KATLI DOKKAN | 2€0|/| 2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI 80|7801 31.12.2004 9897
2| 2 F1 1 | ASMA KATLI DOKKAN | 260|/| 2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 80|7802 31.12.2004 9897
3] 3 F1 1| ASMA KATLI DOKKAN 80|/| 2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 80|7803 31.12.2004 9897
4] 1 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN  70[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 80|7804 31.12.2004 9897
5| 2 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 85|/(2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A. 80| 7805 31.12.2004 9897
6] 2 F2 1 _|ASMA KATLI DUKKAN 65[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA{ 80|7806 31.12.2004 9897
7] 4 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 85]/[2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80[7807 31.12.2004 9897
8] 5 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 65[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80|7808 31.12.2004 9897,
9] & F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN €5]/[2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80]7809 31.12.2004 9897,
10| 7 F2 1 _|ASMA KATLI DUKKAN 65[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA{ 80|7810 31.12.2004 9897
11] 8 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 65|/(2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80|7811 31.12.2004 9897
12| 11 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80]|7814 31.12.2004 9897
13] 12 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40]/[2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80/7815 31.12.2004 9897
14| 13 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGIA{ 80|7816 31.12.2004 9897
15| 14 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80]7817 31.12.2004 9897
16] 15 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 65[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80/7818 31.12.2004 9897
17] 18 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 65]/[2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 807819 31.12.2004 9897
18] 1 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN  75]/|2800 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 80|7820 31.12.2004 9897
19] 2 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80/7821 31.12.2004 9897
20| 2 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80[7822 31.12.2004 9897
21| 4 Fa 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 807823 31.12.2004 9897
22| 5 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80|7824 31.12.2004 9897
23] © F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN 75[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80]7825 31.12.2004 9897
24| 7 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN  75]/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 807826 31.12.2004 9897
25| 8 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2800 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80|7827 31.12.2004 9897
28] o F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80[7828 31.12.2004 9897
27| 10 F2 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40|/[2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80[7829 31.12.2004 9897
28| 11 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80|7830 31.12.2004 9897
29| 12 F3 1 |ASMA KATLI DUKKAN 75|/[2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 807831 31.12.2004 9897
30| 1 F4 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40(/|2600 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 80|7832 31.12.2004 9897
31 2 Fé 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2800 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 807833 31.12.2004 9897
32| 2 Fa 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80[7834 31.12.2004 9897
33| 4 Fé 1 |ASMA KATLI DUKKAN  40|/[2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A{ 80[7835 31.12.2004 9897
34| 5 F4 1 |ASMA KATLI DUKKAN 40[/|2600 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80|7836 31.12.2004 9897
35| £4 1_|ASMA KATLI DUKKAN  40[/[2600 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLIGI A 80]7837 31.12.2004 9897
38| 7 Fa 1 |ASMA KATLI DUKKAN 65]/|2600 [ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 80|7838 31.12.2004 9897
37| 8 Fé 1 |ASMA KATLI DUKKAN 70|/[2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A 80]7839 31.12.2004 9897
38| o F4 1 _|ASMA KATLI DUKKAN  70[/|2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{ 80|7840 31.12.2004 9897
39] 10 Fa 1 |ASMA KATLI DUKKAN 85]/[2800 |ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A{  80[7841 31.12.2004 9897

Cizelge-1: Bagimsiz Boliim Listesi

2.2 - Takyidat Bilgileri

* BesiktasTapu Sicil Midurligid'nden alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

* Hak ve Mukellefiyetler Bélimiinde: 14.10.1987 Tarih ve 6430 Yevmiye numarasi ile B.H. EKkili
haritalarda isaretli kisimlarda 1,50 Metre genisliginde isitma tesislerine ait kanal gegirmek igin
49 yil siire ile 7.717.500.-TL bedelle irtifak hakki tesisi bulunmaktadir.

* Hak ve Mukellefiyetler Bolimiinde: 14.10.1987 Tarih ve 6430 Yevmiye numarasi ile A.H: bu
parsel lehine 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi 1sitma tesislerinden yararlanmak igin irtifak
hakki tesisi bulunmaktadir.

* Hak ve Mukellefiyetler Bélimiinde: 26.02.1992 Tarih ve 784 Yevmiye numarasi ile C M: bu
parsel aleyhine projede belirtilen ihtiyag fazlasi otoparktan faydalanmak Uzere 1410 ada 1
parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakki bulunmaktadir.

* Beyanlar Bolimu: 10.11.2009 Tarih ve 11390 Yevmiye numarasi ile yonetim plani degisikligi
bulunmaktadir.

* Kira serhi: 21.01.2010 Tarih ve 369 Yevmiye numarasi ile Migros Ticaret A.S. lehine yillig:
250.000,-TL bedelle 12.01.2010 tarihinden baslamak tzere F-1 Blok, 1,2,3 bagimsiz bélimler
Uzerinde kira serhi bulunmaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:
* Yapilan incelemede son Ug yilda herhangi bir degisikligin yapilmadigi géralmustir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

* Besiktag Imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan
imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

* 18.06.1993 Onanli 1/5000 Olgekli Besiktags geri Gorinim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon
Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 Olgekli Besiktas Geri Gériinim ve Etkilenme
Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda; 08.04.1985 giin ve K/124 sayili Bogazici imar idare
Heyeti kararinin gecerli oldugu alanda; F tipi 1 kath ¢arsi bloklari ile h:6,00 Metre ylUkseklikte
yapilanma hakki almaktadir.

* Son Ug¢ yillik imar durumu incelendiginde; herhangi bir degisikligin yapiimadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*"21.02.1986 Tarih ve 86/12206 Numarali (1-18) Numaral Yapi Ruhsati" bulunmaktadir.
*"08.12.1989 Tarih ve 89/8291 Numarali Yapi Kullanim izin Belgesi" bulunmaktadir.
*"30.12.1997 tarih ve 300877 Numarali Tadilat Yapi Ruhsati ve bu ruhsata ek 01.05.1998 Tarih
ve 300892 Numarah Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir. ( Tadilat ruhsati F2,F3, F4 bloklarin
sinema ve cafe olarak diizenlemek Uzere alinmis olup 1997/3167 sayili tadilat projesi
bulunmaktadir. Projenin uygulanmadigi yapilarin ilk ruhsat ve iskanina uygun olarak korundugu
goOrualmastir.)

* 06.11.2005 Tarihli ash gibi onayli 1986/12206 Numaral projesinin eki olan mimari projesi
Besiktas Ilge Belediyesi'nde incelenmistir.

*1985/12206 Numaral onayl mimari projesi Begiktas Tapu Mudirligi'nde incelenmisgtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Tasinmazlarin genel olarak onayli mimari projesiyle uyumlu oldugu goértlmustir. Yerinde
yapilan incelemede asma katlarin kismen genigletildigi, bazi birimlerin birlikte kullanildigi, bazi
bagimsiz bdlimlerin birlestirilerek kullanildigi ve kismen dolgu bdlimine genigletildigi
géralmastir. Tasinmazlar icerisinde yapilmis olan kullanima yénelik ara béime degisikliklerinin,
ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam insaat alani ve emsal ingaat alanini etkilemedigi,
dolayisiyla yapi ruhsatinda/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik gerekliligi olusturmayacagi
disunilmektedir.Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hukimleri
uyarinca yap! ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi
gOralmastir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
* Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Akatlar Mahallesi, Tepecik
Caddesi Uizerinde yer alan Etiler Alkent Sitesi, Alkent Alis-Veris Merkezi'nde yer alan F1 Blokta
yer alan 1,2,3 bagimsiz bdélim numarali asma kath dikkanlar, F2 Blokta yer alan
1,2,3,4,5,6,7,8,11,12,13,14,15,16 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanlar, F3 blokta yer
alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanlar, F4 blokta yer
alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkkanlardir.

vt

Harita 1 - Taginmazlarin Konumu

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim Etiler Nispetiye Caddesi ve TEM Uzerinden Tepecik
Yolu vasitasi ile saglanmaktadir. Etiler'in ylksek gelir grubunun yasadigi bir bélge olmasi
nedeniyle korunakli birgok konut sitesinin yer aldigi gorilmastir. Sarikonaklar Sitesi, Alkent
Sitesi, akatlar Maya Sitesi Ust gelir grubunun ikamet ettigi sitelerdir. Gevre Sitesi, Ozlem Sitesi,
Ucaksavar Sitesi yakin cevredeki diger sitelerdir. Anafartalar ilkdgretim Okulu, Karanfilkdy
Camii, Sanatgilar Parki, Ozel Sisli Terakki Fen Lisesi yakin gevredeki donati birimleridir.
Mahallenin sinirinda genel olarak bdlgede orta-tst ve Ust gelir grubu ikamet etmektedir. Yine
yakin c¢evrede 5-6 kath konut birimleri yer almaktadir. Doénlsim projelerine konu olan
Karanfilkdy Gecekondu alani sitenin hemen yakinda yer almaktadir.
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UCAKSAVAR SITESI

Harita 2 - Taginmazlarin Konumu

Akmerkezin en o6nemli ticari birim oldugu boélgede is Kuleler, Kanyon, Metrocity, insaa
surecindeki Zorlu AVM en 6nemli perakende ticari merkezleridir. Alkent Alis-Veris Merkezi bu
dnemli ticari merkezlerinin tamamlayicisi nieliginde olan bir bir merkezdir. Ozellikle giinliik ticari
birimlerin yer sectidi bir merkezdir.
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Harita 3 - Taginmazlarin Konumu
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r Alkent
¥ sitesi

Harita 4 - Taginmazlarin Bulundugu Bloklarin Konumu

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bolgeye ulasim genel olarak 6zel araglar ile saglanmaktadir. Etiler Gzerinden ve Tepecik Yolu,
Karanfilkdy Camii civarindan toplu tasima araclari ile ulagim imkani da bulumaktadir. Gelir
grubuna bagh olarak ozellikle TEM ile baglantii olarak 6zel araglar ile ulagim imkani
kullaniimaktadir.

FathndT

Harita 5 - Tasinmazlarin Ulagim iligkileri
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Sisli — Zincirlikuyu aksinda ve Buyukdere Caddesi ile Bogazigi Képrisu baglantisina yakin
konumda yer alan taginmazlar, metro giizergahina yirime mesafesinde bulunmasi alternatif
ulasim imkani bakimindan énemli bir avantaja sahiptir.

Harita 6 - Taginmazlarin Ulagim lligkileri

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu 39 adet dikkanin yer aldigi Alkent Sitesi’'nde 43 adet blokta toplam 640 adet
daire mevcuttur. Sitenin konumlandigi arazi egimli bir topografik yapiya sahiptir. Peyzaj
dizenlemesi yapiimigtir. Acik alanlar parke tasi, beton ve ¢im ile kaphdir. Site igerisinde; carsi,
restaurant, spor salonu, yizme havuzu, 2 adet basketbol sahasi, 4 adet tenis kortu, 1 adet
gocuk park bulunmaktadir. Ozel givenlik ve servis hizmeti mevcut olup yonetim igleri dzel bir
sirket (Proser) tarafindan yuratilmektedir. Merkezi pis su aritma sistemi mevcut olup aritmadan
ctkan atik sular bahge sulamasinda kullaniimaktadir. 64 kanallk merkezi uydu sistemi
mevcuttur. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin timi Alkent Carsi béluminde yer almaktadir.
Carsi Blogu; +104, +107, +110, +113 ve +116 kotlarinda olusmustur. 104 kotunda c¢arsi
bloklarina ait iki adet depo, bekg¢i odasi, otopark ve siginak bélimleri yer almaktadir. +107
kotunda carg! bloklarina ait otopark alanlari ve kalorifer dairesi bulunmaktadir. Carsi blogunda
toplam 41 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bloklarin arasinda ylrime yollari ve oturma
gruplari mevcuttur. Dukkanlara giris ¢ikislar yurime yollarindan yapilmaktadir. Arazideki
egiminden dolayi bloklar arasindaki gecisler yer yer merdivenler ile saglanmaktadir.

F-1 Blok; +104 ve +107 kotunda yer almakta olup 3 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir. +104
kotunda zemin kat, + 107 kotunda asma kat kurulmustur.

F-1 Blok, 1 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 91 M?, asma katin yaklasik brut kullanim alani 61 M?dir. 1
bagimsiz bél numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 152 M?dir.

F-1 Blok, 2 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 121 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 80 M?dir. 2

bagimsiz bélim numaral yaklasik toplam brit kullanim alani 201 M#dir.
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F-1 Blok, 3 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 79 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 53 M?dir. 3
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 132 M2'dir.

F-2 Blok; + 107, + 110, + 113 kotunda yer almaktadir. + 107 kotunda; 10 adet diikkan
bulunmaktadir. +110 kotunda; 6 adet dikkan ve +107 kotundaki dikkkanlarin asma kat
bélimleri yer almaktadir. +113 kotunda +110 katindaki dikkanlarin asma kat bolimleri yer
almaktadir.

F-2 Blok, 1 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brit kullanim alani 26 M?, asma katin yaklasik brat kullanim alani 17 M#dir. 1
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklagik toplam brat kullanim alani 43 M?dir.

F-2 Blok, 2 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brat kullanim alani 18 M#dir. 2
bagimsiz bolim numaral taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?dir. Halihazirda
biro olarak kullaniimaktadir. Asma katin kismen genisletildigi géraimustur.

F-2 Blok, 3 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 18 M?dir. 3
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M*dir.

F-2 Blok, 4 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 4
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 45 M?dir.

F-2 Blok, 5 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brit kullanim alani 28 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 19 M?dir. 5
bagdimsiz bélim numarali tagsinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 47 M*dir.

F-2 Blok, 6 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 6
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-2 Blok, 7 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 7
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-2 Blok, 8 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 17 M#dir. 8
bagdimsiz bélim numarali tagsinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 44 M*dir.

F-2 Blok, 11 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M?'dir. 11
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 44 M?'dir.

F-2 Blok, 12 bagimsiz bolim numaral asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brat kullanim alani 17 M?dir. 12
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 44 M*dir.

F-2 Blok, 13 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M#dir. 13
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 44 M?'dir.

F-2 Blok, 14 bagimsiz bolim numaral asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 14
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M*dir.
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F-2 Blok, 15 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M#dir. 15
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-2 Blok, 16 bagimsiz bolim numaral asma kath dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 15
bagdimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M*dir.

F-3 Blok; + 110, + 113 kotunda yer almaktadir. + 110 kotunda; 12 adet dikkan bulunmaktadir.
+113 kotunda asma kat bélimleri yer almaktadir.

F-3 Blok, 1 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 54 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 36 M#dir. 1
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 90 M?'dir.

F-3 Blok, 2 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brat kullanim alani 18 M#dir. 2
bagimsiz bélim numarali tagsinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 3 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 3
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 4 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 18 M?dir. 4
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 5 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 5
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 6 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brit kullanim alani 54 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 36 M?dir. 6
bagdimsiz bélim numarali tagsinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 90 M*dir.

F-3 Blok, 7 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 54 M?, asma katin yaklasik brit kullanim alani 36 M?dir. 7
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 90 M?'dir.

F-3 Blok, 8 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 18 M?dir. 8
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 9 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 9
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 10 bagimsiz bolim numarali asma katl dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?dir. 10
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-3 Blok, 11 bagimsiz bélim numarali asma katl dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 M?'dir. 11
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.
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F-3 Blok, 12 bagimsiz bélim numarali asma katl dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 54 M2, asma katin yaklasik brut kullanim alani 36 M*dir. 12
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 90 M?'dir.

F-4 Blok; + 110, + 113 ve +116 kotunda yer almaktadir. + 110 kotunda; 6 adet diikkan
bulunmaktadir. +113 kotunda +110 kotunda yer alan 6 adet dikkanin asma kat bélumleri ve 4
adet dikkan bolumleri yer almaktadir. +116 kotunda +113 kotnda yeralan 4 adet dikkan
bélimlerinin asma kati bolumleri yer almaktadir.

F-4 Blok, 1 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brit kullanim alani 26 M?, asma katin yaklasik brat kullanim alani 17 M#dir. 1
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 43 M?'dir.

F-4 Blok, 2 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklasik brut kullanim alani 18 M?dir. 2
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-4 Blok, 3 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 31 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 20 M#dir. 3
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 51 M?'dir.

F-4 Blok, 4 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 4
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-4 Blok, 5 bagimsiz bolim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 18 M?dir. 5
bagdimsiz bélim numarali tagsinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M*dir.

F-4 Blok, 6 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 28 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 6
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 46 M?'dir.

F-4 Blok, 7 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 28 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 18 M?dir. 7
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 46 M?'dir.

F-4 Blok, 8 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin incelenen projesine goére; zemin
katinin yaklasik brit kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brut kullanim alani 18 M?dir. 8
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-4 Blok, 9 bagimsiz bolim numarali asma katli diikkanin incelenen projesine gore; zemin
katinin yaklagik brat kullanim alani 27 M?, asma katin yaklagik brit kullanim alani 18 M#dir. 9
bagimsiz bélim numarali taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 M?'dir.

F-4 Blok, 10 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin incelenen projesine gére; zemin
katinin yaklasik brut kullanim alani 26 M2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 M#dir. 10
bagimsiz bélim numarall taginmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 43 M?'dir.

Yerinde yapilan incelemede F-1 blokta yer alan 1,2,3 nolu bagimsiz bolim numaral asma katli
dikkanlarin birlestirildigi, + 104 kotunda dukkanlarin birlestirilerekmarket, asma katlarin
birlestirilerek kullanildigi bu katta depo boélimi, soduk hava depolari, biro bdélimlerinin
olusturuldugu goérilmustur. Halihazirda Migros Market olarak kullanildigi gérulmustar.

16 ALGYO-1312008-REV. BESIKTAS



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

F-2 Blokta; yerinde yapilan incelemede asma katlarin kismen genigletildigi, bazi birimlerin
birlikte kullanildigi, bazi bagimsiz béltimlerin birlestirilerek kullanildigi, 1 nolu bagimsiz bélimun
kafe, 2 nolu bagimsiz bélimin buro, 3 nolu bagimsiz bdlimun terzi, 4 ve 5 nolu bagimsiz
bélimlerin birlestirilerek kafe, 6 nolu bagimsiz bélimin eczane, 1, 15,16 nolu bagimsiz
bélimlerin birlestirilerek bliro olarak (15 ve 16 nolu bagimsiz bdlimlerin asma katlarinin
birlestirilerek farkh bir sekilde restoran olarak kullanildigi goérdlmustir. ) 9,10,11,12 nolu
bagimsiz bélumlerin birlestirilerek kafe olarak kullanildidién cephede kapali sigara icmebdlimu
ilave yapildigi, 13 nolu bagimsiz bolimin bos oldugu gérilmustr.

F-3 Blokta; yerinde yapilan incelemede asma katlarin kismen genisletildigi, bazi birimlerinin
bélindugu, bazi birimlerin birlikte kullanildidi, bazi bagdimsiz bélimlerin birlestirilerek
kullanildigi, 1 nolu bagimsiz bélumun antika dikkani, 2 ve 3 nolu bagimsiz bélimun birlikte
birlestirilerek emlak blrosu, 4 ve 5 nolu bagimsiz bdlimdn biro, 6 nolu bagimsiz bdlimin
banka subesi olarak kullanildigi gortlmustir. 7 nolu bagimsiz bolimin bar, 8 ve 9 nolu
bagimsiz béluimlerin buro, 10 nolu bagimsiz bolimin buro, 11 nolu bagimsiz bolimin dikkan,
12 nolu bagimsiz bélimin diukkan olarak kullaniimaktadir.

Yerinde yapilan incelemede F-4 Blok'ta asma katlarin kismen genigletildigi, bazi birimlerin
birlikte kullanildidi, bazi badimsiz bdlimlerin birlestirilerek kullanildigi ve kismen dolgu
bélimine genigletildigi gérulmustir. 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler kirtasiye, 3 nolu bagimsiz
bdlim oyuncak dikkani, 4 nolu bagimsiz bdlim moda bdlim, 5 ve 6 nolu bagimsiz bélim
kuafér olarak kullaniimaktadir. 7 nolu bagimsiz bolim dikkan, 8 ve 9 nolu bagimsiz bélimler
birlestirilerek kafe olarak kullaniimaktadir. 10 nolu badimsiz bdlim dikkan olarak
kullaniimaktadir.Dolgu boélimine genisletilen bélimde wc-lavabo bdlimleri olusturuldugu
g6zlemlenmisgtir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci
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Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
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Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati
Cati Tipi
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Park Yeri
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Dukkanlarin bir bolimu kiracilarin talepleri dogrultusunda degisik kullanim alanlari olusturularak
(birlestirilerek, genisletilerek) kullaniimaktadir. Yine yerinde yapilan incelemede dukkanlarin i¢
mekanlari kullanici (kiraci) firmalar tarafindan farkh sekillerde dekore edilmistir.

Birlestirilen F-1 blokta bagimsiz bolimlerin bodrum katinin yer désemesi dékme mozaik,
duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Zemin ve asma katinin yer désemesi seramiktir.
Duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Isiklandirma sistemi 6zel olarak yapilmistir.

F-2 Blok, 1, 15, 16 bagimsiz bélum numarali asma kath dikkanlarin yer désemesi seramik,
duvarlarinin ve tavaninin 6zel dekorasyonu yapilmistir. Kafe olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 2 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir. Halihazirda veteriner blrosu olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 3 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-2 Blok, 4 ve 5 bagimsiz blim numarali asma katl dikkanlarin yer désemesi laminat parke,
duvarlari seramik, tavanin ise 6zel dekorasyonu yapiimigtir.

F-2 Blok, 6 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-2 Blok, 7 ve 8 bagimsiz blim numarali asma katl dikkanlarin yer désemesi laminat parke,
duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Halihazirda biro olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 11 ve 12 bagimsiz bdlim numarali asma kath dikkanlarin birlestirilerek kullanildigi
goralmastir. Yer dosemesi ahsap dikkan, yer ve duvar désemesi farkli bir sekilde
dekorasyonunun yapildigi gérulmustar.

F-2 Blok, 13 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-2 Blok, 14 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok, 1 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin bolinerek kullanildigi, yer désemesi
seramik, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyaldir.

F-3 Blok, 2 ve 3 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin birlestirilerek kullanildigi yer
désemesinin laminat parke, duvarlari saten boya, tavani ise tavan boyasidir.

F-3 Blok, 4 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok, 5 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok, 6 bagimsiz bélim numarali asma katli dikkanin yer désemesi granit, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir. Asma kat yer désemesi laminat parkedir.

F-3 Blok, 7 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok, 8 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok, 9 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok, 10 bagimsiz bdlim numarali asma katli dikkanin yer désemesi seramik, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

F-3 Blok 12 bagdimsiz bolimun bir kisminin bélinerek kullanildigi, diger boélimundn 11 ve
bagimsiz bélim ile birlestirilerek kullanildigi gérulmustir. Tasinmazin yer désemesi seramik,
duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir.
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F-4 Blok, 1 bagimsiz bolim numaral asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlai ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-4 Blok, 2 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlai ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-4 Blok, 3 bagimsiz bolim numaral asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlai ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-4 Blok, 4 bagimsiz bolim numaral asma kath dikkanin yer désemesi seramik, duvarlai ve
tavani ise plastik boyalidir.

F-4 Blok, 5 bagimsiz bélim numaral asma kath dikkanin yer désemesi granit, duvarlari ve
tavani ise asma tavandir.

F-4 Blok, 6 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanin yer désemesi granit, duvarlari ve
tavani ise asma tavandir. 6 bagimsiz bdlumin kismen toprak dolguya dodru genigletildigi
gOrulmastar.

F-4 Blok, 7 bagimsiz bolim numarali asma katl dikkanin yer désemesi seramik duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir. 7 bagimsiz bolimin kismen toprak dolguya dogru genisletildigi
gOrulmastar.

F-4 Blok, 8 ve 9 bagimsiz b6élim numarali asma kath dukkanin birlestirilerek kullanildig
gOrulmistar. Halihazirda gikolata dukkani olarak kullaniimaktadir.

F-4 Blok, 10 bagimsiz bélim numarali asma kath dilkkanin yer désemesi seramiktir. Duvarlari
ve tavani ise plastik boyalidir. Halihazirda hobi diikkani olarak kullaniimaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 7- istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul’'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogaz’'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy’lin arasindadir. Bat’'da Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde Sariyer
ile komsudur. 1930 yilina kadar Beyoglu'’na bagh bir nahiye olan Besiktas’in yizdlgimua 11.000
kilometrekare, nifusu 2000 sayimina gére 190,813'tur.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢gmis bulunan
teze gore Besiktas adinin asli Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin gemilerini
baglamak icin kiyiya diktirdigi bes tas sutundan gelir. Bestas adi zamanla Besiktas'a
doénasmustir.

Besiktas ilcesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy,
Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiiltir,
Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus, Vigsnezade
ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans ddéneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bagh yerlesim merkezi olup dinsel
térenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde
kazanmistir. Bizans ddénemi boyunca Bogazi¢i 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigl yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli déneminde bir yerlesim yeri kimli§gi kazanmasi
Karadeniz'in genis 6lgide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan biyilk énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktag’'ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de sibyan mektebi ingsa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahg¢e Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakéy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile ge¢migleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis Ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tirkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki is Kuleleri Besiktag'tadir.

Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin
merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul Teknik
Universitesi, Kadir Has Universitesi,Yeditepe Universitesi ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi
ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'l 6zel 44 ilkégretim okulu ve 7'si anadolu lisesi
olmak lzere 25 lise bulunmaktadir.
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Harita 8- istanbul'un Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biylime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteliindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go6stergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dusincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmdistir. 2005 yilinda guindeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, ddvizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrinin, ézellikle
de konut sektoérinun beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme slreci
olusmasindan dolayi disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismusgtir.
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2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen ulke ekonomisinde
gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagdh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artigslarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
go6ralmastar.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdigu, bu etkilere
bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin azalma trendine girdigi gérulmustar.

2013 yiinin basindan itibaren yilkselen piyasalara paralel olarak duragan seyredecegi,
degerlerde artis olmayacagi dusunulen tasinmaz piyasasinda kentsel dénisim projelerinin de
katkisi ile canlanma yasanmis ve talep artisi ile birlikte sektdrde yeniden ivmelenme
gérulmustir. Onimuzdeki yil iginde de yiikselen piyasalara bagll olarak tsinmazlara yénelik
talep ve deger artislari olmasi beklenmektedir.

Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusuniUlmektedir. Ancak kentsel donudsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngérilmektedir.
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Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu Alkent Sitesi’nin tUzerinde bulundugu Tepecik
Yolu Caddesi ile bu cadde ile esdeger rant, konum ve ulagim 6zelliklerine sahip Zeytinoglu,
Ebulula Mardin ve Cengiz Topel Caddeleri Uzerindeki benzer 6zelliklere sahip dikkan degerleri
ile taginmazlar karsilagtiriimigtir. Ozellkle orta-list ve Ust gelir gurbunun bélgede yer segcmesi
nedeniyle konut birimleri bélgede yer se¢cmistir. Etiler bdlgesinde ulasimin en yogun noktasinda,
iki bogaz koprusunin de glzergahi Uzerinde bulunmaktadir. Mulk otellere, is merkezlerine
yakin, modern bir aligveris merkezi, ofis ve rezidans kullanimlari projesidir. iginde bulundugu
aks konut-ticaret fonksiyonlu geligmistir. Ozellikle Alkent Carsi'nin Alkent Sitesi'nde ikamet
edenlere ydnelik hizmet vermesi nedeniyle dikkan degerleri doyum noktasina ulastigi
dislinulmektedir. Gelecekte de dukkan degerlerinin enflasyon degeri ve ddviz degerleri ile
baglantili olarak artigini stirdirecegi 6ngdérulmustar.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Imar Midirligi ve Besiktas Tapu
Muddurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Ulasilabilirligi yiksektir.

*  Donati alanlarina yakindir.

*  Guvenlik meveut olan site icinde yer almaktadir.

*  Ticari potansiyelleri ve tabela reklam kabiliyetleri ylksektir.
*  Ust gelir grubunun alig-veris yaptigi bir sitede yer almaktadir.
*

Kat mulkiyeti kurulmusgtur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Mevcut durumda bazi dikkanlarda birlestirilerek kullanimlar ve boélinerek kullanimlar
yapilmis oldugu goérilmastir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Emsal Kargilastirma Yaklasim ve
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*
CENGIizZ EMLAK

Tel 02122647474

Nisbetiye Caddesi Uzerinde Akmerkez'e yakin konumda 90 m? zemin kat duikkan i¢in 1.100.000.-
TL istenmektedir. M? birim degerine 12.222.-TL/M? istenilmektedir.

*
EMEK PARK EMLAK

Tel 0212 260 99 60

Turksan Sitesi icinde 100 m? kullaniml dikkan igin 500.000.-TL istenmektedir. M? birim
degerine 5.000.-TL/M? istenilmektedir.

*
EL-ER EMLAK

Tel 02122630579

Cengiz Topel Caddesi Uzerinde 120 m? kullanimli zemin kat kése konumlu dikkan igin
2.000.000.-TL istenmektedir. M? birim degerine 16.667.-TL/M? istenilmektedir.

*
REMAX BENTO

Tel 0212217 98 27

Tepecik Caddesi uzerinde 2. bodrum kati 300 m?, 1. bodrum kati (yari bodrum) 300 m? toplam
600 m? kullanimli dikkan i¢in 1.700.000.-TL istenmektedir. M? birim degerine 2.384.-TL/M?
istenilmektedir.

*
REMAX PARK

Tel 0212 257 49 00

Zeytinoglu Caddesi Uzerinde yer alan 45 M? olarak pazarlanan bir dikkana 560.000.-TL
istenilmektedir. M2 birim degerine 12.444.-TL/M? istenilmektedir. ( 12.444.-TL/M?)
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Kiralik Emsaller

*
SZE OZEL EMLAK

Tel 0212 287 80 80

Tepecik Yolu Uzerinde 25 m? zemin kat otoparkli diikkkanin 900.-TL /AY ile kiralik oldugu
ogrenilmistir. M? birim degerine 36.-TL/M? istenilmektedir.

*
TURYAP ALKENT

Tel 0212 3528787

Alkent Carsi'da 100 M? zemin kat, 50 M? asma kati bulunan dikkan icin aylik 4.500.-TL/M?
istenilmektedir. M2 birim degerine yaklasik 30.-TL/M? istenilmektedir.

*
TURYAP LEVENT

Tel 0212 270 68 68

Tepecik Yolu Gzerinde 100 m? deposu, 150 m? zemin kati olan diikkan 7.500.-TL/AY ile
kiraliktir. M? birim degerine yaklasik 30.-TL/M? istenilmektedir.

*
GAYRIMENKUL BANKASI

Tel 0212 257 44 62

Duinyag6z Hastanesi kargisisnda 40 m? zemin kat diikkan i¢in 2.200.-TL istenmektedir. M2 birim
degerine yaklasik 55.-TL/M? istenilmektedir.

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede kat irtifaki/milkiyeti kurulmus, cadde
Uzerinde konumlu ve konumlu olmayan, site iginde olmayan, site i¢cinde guvenlikli bdlgede yer
alan ve bulundugu sitenin ihtiyaclarini karsilamaya yonelik olarak yapilandirilan dikkanlarin
asma kat dahil m? birim satis de@erlerinin 2800.-TL ile 5000.-TL civarinda, asma kat hari¢
zemin kat degerlerinin ise 5.250.-TL/M? ile 7.750.-TL/M? arasinda oldugu gézlenmistir. istenen
degerler Gzerinden asma kat dahil dikkan birim m? bazinda kira degerinin 28.-TL ile 40.-TL
civarinda oldugu gézlemlenmistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle Ust gelir grubunun bulundugu bir bélgede
yer almasi, sehrin ana merkezlerine yakin konumda olmasi, korunakli sitede yer almasi,
yipranmishk durumu, arsa buydkligld, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktéri g6z
onlinde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel
blyukligl dikkate alindiginda, tasinmazlarin (zemin kat + asma kat dahil toplam alanini)
ortalama birim m? dederi 3100.-TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmaz degerleri asagidaki tabloda belirtilmis olup 39 adet taginmazin toplam degeri
9.557.000.- TL olarak takdir edilmigtir.
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TASINMAZLARIN DEGERI
BAG. | gi[TASNIMA | | BENIMES | o trp apTiRIcH TASINMAZIN
e e | AW B Gr i UNSUR DEGERI (TL)

SIRA| MO ALANI (TL/M)

1 1 F1 132,00 X 3.100 19.200,00 i 490.400,00
2] 2 F1 |201.00 x 3.100 47.100,00 : G70.200,00
o F1 132,00 x 3.100 4.200,00 i 413.400,00
4] 1 F2 143,00 X 3.100 71.300,00 & 204 600 00
g 2 F2 (4500 X 3100 65.500,00 & 205.000,00
G 3 F2 (4500 X 3.100 65.500,00 = 205.000,00
7| 4 F2 (4500 X 3.100 65.500,00 205.000,00
3 5 F2 (47,00 X 3.100 59.700,00 = 205.400,00
9 ] F2 (4500 X 3.100 65.500, 00 205.000,00
10 Fi F2 (45,00 X 3.100 65.500,00 - 20500000
11 a3 F2 14400 X 3.100 7740000 5 21380000
121 11 F2 (4400 X 3.100 T 7.400,00 & 213.800,00
13| 12 F2 14400 X 3.100 67.400,00 x 20380000
14| 13 F2 (4400 X 3.100 67.400 00 2 203.800,00
15| 14 F2 14500 X 3.100 79.500,00 & 219000 00
16| 15 F2 (45,00 X 3.100 65 500,00 = 20500000
17| 16 F2 (4500 X 3.100 65.500,00 o 205.000,00
18 1 F3 90,00 X 3.100 G64.000 00 - 343.000 00
19 2 F3 (4500 X 3.100 65.500,00 Z 205.000,00
200 3 F3 14500 x 3.100 65.500,00 = 205000 00
21 4 F3 (45,00 X 3100 65.500,00 & 205.000,00
22| B F3 4500 x 3.100 G65.500,00 2 20500000
23 i] F3 (90,00 X 3.100 G4.000,00 # 343.000,00
24| 7 F3 190,00 X 3.100 6. 000,00 = 343.000 00
25 a F3 (45,00 X 3.100 65.500, 00 i 205.000,00
26 9 F3 (45,00 X 3.100 65.000,00 - 200.000,00
27 10 F3 (4500 X 3.100 65.000,00 i 200.000,00
28] 1 F3 (4500 X 3.100 65.000,00 & 200.000,00
28] 12 F2 190,00 X 3.100 G4.000,00 E 34300000
30 1 F4 (4300 X 3.100 71.300,00 2 204.600,00
k) 2 F4 14500 X 3.100 G65.500,00 & 205000 00
32 3 F4 (51,00 X 3.100 57.100,00 = 21520000
33| 4 F4 14500 X 3.100 65.500,00 . 205.000,00
34 5 F4 (45,00 X 3.100 65.500,00 - 205.000,00
35 ] F4 (46,00 X 3.100 71.600,00 Z 214.200,00
36 Fi F4 (46,00 X 3.100 71.600,00 = 214 200,00
3T a F4 (4500 X 3100 65.500,00 & 205.000,00
38 9 F4 (4500 X 3.100 65.500,00 & 205.000,00
39| 10 F4 (4300 X 3.100 30.300,00 % 213.600,00
800,00 TOPLAMDEGER 248700000 = 955700000

29

ALGYO-1312008-REV. BESIKTAS



6.2

6.3

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Tasinmazlarin yer aldigi bolgenin Istanbul iginde (ist gelir gruplar tarafindan Iiiks konut agirlikhi
prestijli projeler bulunan semtlerden biri olmasi, konut olarak kullanilan gayrimenkullerin yiiksek
kar oranlari ile alinip satilmasi, boélgede gayrimenkul alim satim degerlerinin her zaman yiksek
degerlere sahip olmasi ve tagsinmazlarin yakin ¢evresinde yapilasmanin tamamlanmis olmasi
nedenleriyle satilik arsa bulunamamigtir.Bu nedenle degerleme raporunda yeniden insa etme
(ikame) maliyeti yaklagimi kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu ydéntem yeni bir
yatinmci acisiindan gelir reten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani %
10 olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun
o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki halihazirda
kullanicilari da bulunan g bloklu yapiya iliskin 6ngoérilen aylik toplam net kira gelirinin 75.261.-
TL/AY olabilecegi kanaatine variimistir. Buna gére taginmazin yillik net geliri 903.132.-TL olarak
hesaplanmaktadir. Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemine Goére Tasinmaz Degerleri asagidaki
tabloda ve ekte belirtilmistir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagl olarak;

Tasinmazin Degeri: 903.132.-TL / 0,10 = 9.031.320-TL olarak hesaplanmistir.
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TASINMAZLARIN KIRA DEGERI
o F3
o |BLOK NFELIG TASINMAZIN BE’EG@'EE} TASINMAZIN
z F4
i ma | MO ALANI (M?) LM KiRA DEGERI (TL)
i [ F1 ASMA KATLI DUKKAN | 152,00 X 28,00 = 4.256,00
2] 2 F1 ASMA KATLI DUKKAN |204,00 X 28,00 = 5.628,00
3. 3 F1 ASMA KATLI DUKKAN |132.00 X 28,00 = 2.686,00
4] 1 F2 |ASMAKATLI DUKKAM 43,00 X 33,00 = 1.419,00
K 2 F2 |ASMA KATLI DUKKAM 45,00 X 33,00 = 1.485,00
Gl 3 F2 |ASMA KATLI DUKKAM 4500 X 33,00 = 1.485,00
7l 4 F2 |ASMAKATLI DUKKAN 4500 X 38,00 = 1.710,00
gl 5 F2 |ASMAKATLI DUKKAN 47,00 X 38,00 = 1.786,00
9 6 F2 |ASMAKATLI DUKKAN |4500 X 38,00 = 1.710,00
10 7 F2 |ASMAKATLI DUKKAM 4500 X 33,00 = 1.710,00
11| 8 F2 |ASMAKATLI DUKKAM 44,00 X 38,00 = 1.672,00
12151 F2 |ASMA KATLI DUKKAN |44,00 X 36,00 = 1.584,00
13| 12 F2 |ASMAKATLI DUKKAM 44,00 X 36,00 = 1.584,00
14 13 F2 |ASMA KATLI DUKKAN 44,00 X 36,00 = 1.584,00
15| 14 F2 |ASMAKATLI DUKKAM 4500 X 36,00 = 1.620,00
16| 15 F2 |ASMAKATLI DUKKAM |4500 X 33,00 = 1.485,00
17| 16 F2 |ASMAKATLI DUKKAN |45.00 X 33,00 = 1.485,00
18| 1 F3 |ASMAKATLI DUKKAM 90,00 X 36,00 = 3.240,00
19 2 F3 |ASMAKATLI DUKKAN 4500 X 36,00 = 1.620,00
200 3 F3 |ASMAKATLI DUKKAM |4500 X 33,00 = 1.485,00
21 4 F3 |ASMA KATLI DUKKAN |45,00 X 33,00 = 1.485,00
221 B F3 |ASMAKATLI DUKKAM |45.00 X 33,00 = 1.485,00
23] 6 F3 |ASMAKATLI DUKKAM 90,00 X 33,00 = 2.870,00
241 7 F3 |ASMAKATLI DUKKANM 90,00 X 33,00 = 2.970,00
25 B F3 |ASMAKATLI DUKKAM 4500 X 33,00 = 1.485,00
26| 9 F3 |ASMAKATLI DUKKANM |45.00 X 33,00 = 1.485,00
27| 10 F3 |ASMAKATLI DUKKAM 4500 X 33,00 = 1.485,00
28 1 F3 |ASMA KATLI DUKKAN |45,00 X 36,00 = 1.620,00
291 12 F3 |ASMAKATLI DUKKAM 90,00 X 36,00 = 3.240,00
an| 1 F4 |ASMAKATLI DUKKAM 4300 X 33,00 = 1.419,00
2 F4 |ASMAKATLI DUKKAM 45,00 X 33,00 = 1.485,00
32 3 F4 |ASMAKATLI DUKKAM |51,00 X 33,00 = 1.683,00
33 4 F4 |ASMAKATLI DUKKAN |4500 X 36,00 = 1.620,00
34| 5 F4 |ASMAKATLI DUKKAM |45.00 X 31,00 = 1.395,00
35| G F4 |ASMAKATLI DUKKAM |46,00 X 31,00 = 1.426,00
el 7 F4 |ASMAKATLI DUKKAM |48,00 X 31,00 = 1.426,00
If| 8 F4 |ASMAKATLI DUKKAM 4500 X 31,00 = 1.395,00
38| 9 F4 |ASMA KATLI DUKKAN 4500 X 31,00 = 1.395,00
39| 10 F4 |ASMAKATLI DUKKAM 43,00 X 36,00 = 1.548,00
X - 0,00

1.800.00 TOPLAM DEGER 75.261,00

Tasinmazlarin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Yontemine Gore Degeri
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Halihazirdaki kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanimi oldugu dusuniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 9.557.000.-TL

m  Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 9.031.000-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurularak ve emsal karsilastirma yontemine
gore tasinmazlar degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltic
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimune tasinmaz icin emsal karsilagstirma
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandidi kabul edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlari
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate

alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

* Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldudu kanaati edinilmigtir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin bulundugu bdlgede kiralik birimlerin yogun oldugu goérilmustur. Kira degerlerinin ise
istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda degerler belirtiimistir. Yine yerinde yapilan
incelemede asma katli diikkanlarin serefiyesine ve konumuna bagli olarak M2 birim degerinin
28.-TL ile 40.-TL arasinda degistigi gdzlenmistir. Bagimsiz bdlimlerin kira degerleri asagdidaki
tabloda ve ekte belirtimistir. Tasinmazlarin toplam Aylik kira bedeli 75.261.-TL olarak
ongorulmektedir.

e — ——
TASINMAZLARIN KIRA DEGERI
= F4
o |BLOK NG TASINMAZIN E:;?G@'Eg TASINMAZIN
5 F4
ok e | 1A ALANI (M?) (T KiRA DEGERI (TL)
1| 1 | F1 | ASMAKATLI DUKKAN | 152,00 x| 2800 |= 4.256,00
2.2 F1 ASMA KATLI DUKKAM | 204,00 X 28,00 = 5.628,00
3] 3 | F1 | ASMAKATLI DUKKAN | 132,00 X| 2800 |= 3.696,00
4] 1 | F2 |ASWMAKATLIDUKKAN |43,00 X| 3300 |- 1.419,00
g 2 F2 |ASMA KATLI DUKKAM [45,00 X 33,00 = 1.485,00
6] 2 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 X| 3300 |= 1.485,00
7| 4 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 x| 3800 |- 1710,00
8] & | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |47,00 x| 3800 |- 1.786,00
9 5] FZ2 |ASMA KATLI DUKKAN [45,00 X 38,00 = 1.710,00
10| 7 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 x| 3800 |- 1.710,00
11] 8 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |44,00 x| 3800 |- 1.672,00
12| 11 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |44,00 x| 3600 |- 1.584,00
131 12 F2 |ASMA KATLI DUKKAN [44,00 X 36,00 = 1.584,00
14| 13 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |44,00 x| 3800 |- 1584,00
15| 14 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 x| 3600 |= 1.620,00
16 15 FZ2 |ASMA KATLI DUKKAN [45,00 x 33,00 = 1.485,00
17| 16 | F2 |ASMA KATLIDUKKAN |45,00 X| 3300 |- 1.485,00
18] 1 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |90,00 x| 3600 |- 3.240,00
19] 2 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 x| 3600 |= 1.620,00
20 3 F3 [ASMA KATLI DUKKAN (45,00 x 33,00 = 1.485,00
21| 4 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 X| 3300 |- 1.485,00
22| 5 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |45.00 X| 3300 |= 1.485,00
23 5] F3 [ASMA KATLI DUKKAN (90,00 X 33,00 = 2897000
24| 7 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |90,00 X| 3300 |- 2.970,00
25 8 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 x| 3300 |- 1.485,00
26| 9 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 x| 3300 |= 1.485,00
27 10 F3  |ASMA KATLI DUKKAN [45,00 X 33,00 = 1.485,00
28] 11 | F2 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 X| 3600 |- 1.620,00
29| 12 | F3 |ASMAKATLIDUKKAN |90,00 x| 3800 |= 3.240,00
30 1 F4 [ASMA KATLI DUKKAN 43,00 X 33,00 = 1.419,00
31| 2 | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 X| 3300 |= 1.485,00
32| 3 | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |51,00 x| 3300 |- 1.683,00
33| 4 | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |4500 x| 3600 |- 1.620,00
34 5 F4 [ASMA KATLI DUKKAN (45,00 X 31,00 = 1.395,00
35| & | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |46,00 X| 31,00 |= 1.426,00
36| 7 | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |46,00 x| 3100 |- 1.426,00
37| B8 F4 [ASMA KATLI DUKKAN (45,00 X 31,00 = 1.395,00
38| 9 | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |45,00 X| 3100 |= 1.395,00
39| 10 | F4 |ASMAKATLIDUKKAN |43,00 x| 3600 |- 1.548,00
X = 0,00
180000  TOPLAM DEGER — 75.261.00

Tasinmazlarin Kira Degeri
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca dederlemeye
konu olan bagimsiz bdlimlerin "bina" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféytine
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazlarin dederinin belilenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 39 adet taginmazin

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

9.557.000 .-TL
(Dokuzmilyonbesyiuzelliyedibin TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
11.277.260 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

39 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
9.557.000 4.675.179 3.475.146 11.277.260
1USD= 20442 -TL

1EURO= 2,7501 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R Fd

[P

Osman Tahsin AKYEL A.Ali YERTUT
Lisans No: 400125 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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